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一、引言
1998 年 7 月 3 日，国务院下发《关于进一步深化
城镇住房制度改革加快住房建设的通知》，正式拉开中
国房改的帷幕，成为中国住房制度改革的一个分水岭。
随着 2003 年国务院 “18 号文”的颁布，房地产正式
被确立为支柱行业，大量购房需求涌入商品房市场，
房价正式进入“主升浪”，在随后的 6 年时间里，除了
































ley 和 Ermisch ( 1983) ［2］则提出不同意见，认为 Nellis
和 Logn － bottom 的分析忽略了两个因素，即住宅作为
投资品的特性和通货膨胀的影响，并对通胀率与住宅




Min Hwang 和 John M. Quigley ( 2006) ［4］选择美国 74 个




献开始逐步增多。王爱俭、沈庆劼 ( 2007 ) ［5］ 运用因
201
果检验及多元线性回归的组合方法证实了汇率的升值





费品价格指数; 胡胜、刘旦 ( 2007 ) ［7］利用 VAＲ 模型
对宏观经济变量进行分析，实证表明前期房价对当期
房价影响最大，物价指数及货币存量次之，而利率则
不显著。周海波 ( 2009 ) ［8］利用逐步回归方法下的多
元线性模型推导出人口增量和物价指数是影响房地产
价格的主要因素; 董志勇、官皓、明艳 ( 2010 ) ［9］ 从
供给、需求、政府部门三方面出发，认为中国的房价


























类型 序号 指标 指标解释
被解释变量 商品房平均售价 具有对应性和横向可比性 ( 单位: 元 /平方米)
需求
1 人均可支配收入 衡量居民的消费购买力 ( 单位: 元)
2 人口规模 人口越多，需求越大 ( 单位: 万人)
3 年外汇储备增量 衡量热钱的一个指标 ( 单位: 亿美元)
4 人均储蓄余额① 年度人均城乡居民储蓄余额 ( 单位: 万元)
5 贷款利率 居民购买房屋的资金成本
6 商品房销售面积 衡量对商品房的需求量 ( 单位: 万平方米)
供给
7 本年完成投资额 衡量房屋供给水平 ( 单位: 亿元)
8 本年施工面积 衡量房屋的供给 ( 单位: 万平方米)
9 建筑成本 每平方米的竣工房屋造价 ( 单位: 元 /平方米)
5 贷款利率 衡量企业建房的融资成本，与需求方一致
10 土地价格② 价格越高，供应量越低 ( 单位: 万元 /万平方米)
11 房地产开发企业数 该城市的房地产开发企业个数 ( 单位: 个)
12 外国投资直接额 房地产开发中 FDI 部分 ( 单位: 万元)
宏观经
济环境
13 经济发展水平 地区 GDP，衡量城市的发达程度 ( 单位: 亿元)
14 年度 M2 增量 衡量国家流动性的重要指标 ( 单位: 亿元)
15 房产税 房价宏观调节手段 ( 单位: 亿元)
16 失业率 城镇登记失业率，反映经济周期指标
17 通货膨胀 各地区城市消费价格指数，衡量生活消费成本
18 汇率 人民币汇率年平均价格 ( 单位: 100 美元 /人民币)






假设数据库中存在 50 个变量，xi ～ IID U( 0，1) ，
随机误差项 εi ～ N( 0，1) ，样本容量为 1000，被解释





β i xi + εi β = ( 1，2，2，3，3) '
在模拟 1000 次试验下，真实变量 x = ( x1，x2，x3，
x4，x5 ) 在 3 个算法模型下进入前 5 个重要变量的次数
如表 2 所示:
表 2 真实变量成功识别次数
算法模型 x1 x2 x3 x4 x5
决策树 CAＲT 42 750 737 1000 1000
随机森林 999 1000 1000 1000 1000








法［11］ ( Breiman，2001) ，即利用 Gini 指标平均下降值





Δiθ ( t，T) ，当 Gini 指标平均下降值越大，则
该变量越重要。分别对需求类变量、供给类变量、宏
观经济环境指标以及所有变量构建随机森林模型，在

















一个 N × N 的矩阵。根据 Lesage ( 1999) 提出的 Ｒook
规则［12］，若两个地区拥有共同的地理边界则视为相
邻，即使用简单二分权重矩阵为空间加权矩阵。林光





间权重矩阵 W* = W × E ，E 是描述地区间经济差异性
的一个矩阵，其构造如下:
Eij =
0 i = j
1
珔Yi － 珔Yj
i≠{ j ， 其 中 珔Yi =
1
















若 t∈［1，T］，则 t 时刻的经济水平对珔Yi 的贡献度
为
2t




( 1 + T) T = 1 ; 参考价格指数理论的构造方法及检验
公理，构造某地区在 1，[ ]T 时期内的的人均 GDP 水平
珔Yi 公式:
珔Yi =






地区 i 对地区 j 的经济空间效应分子 E*ij 为:
E*ij =


















加法型综合空间效应矩阵: W*P = W + E
*














yit = xβ + εit i = 1，2…N t = 1，2…T
利用方程的残差项进行 Moran’ s I 空间相关性检
验，其中 εit ～ N 0，σ2( )t ，记 εt = ε1t，ε2t…，ε[ ]Nt ' ，






合空间效应矩阵下的各时段 Moran’ s I 检验值都是显
著的，说明我国地区间的房地产价格存在较强的空间
相关性。进一步地，根据 Moran’ s I 检验值的时序图




表 4 加法型与乘法型综合空间效应矩阵 Morans’ s I 统计量
乘法型 加法型
年份 Moran＇s I p 值 年份 Moran＇s I p 值
2002 0. 1207971 7. 826726e － 04 2002 0. 2008053 2. 193113e － 02
2003 0. 1335042 2. 991247e － 04 2003 0. 2686252 4. 575368e － 03
2004 0. 1603315 3. 621943e － 05 2004 0. 3301121 8. 930580e － 04
2005 0. 1423707 1. 807303e － 04 2005 0. 3549530 4. 865713e － 04
2006 0. 1470464 1. 355569e － 04 2006 0. 4085428 9. 622214e － 05
2007 0. 1576334 4. 947725e － 05 2007 0. 3989939 1. 113924e － 04
2008 0. 1589088 4. 742394e － 05 2008 0. 3991723 1. 096612e － 04
2009 0. 1745666 1. 103784e － 05 2009 0. 4255849 4. 333975e － 05
2010 0. 1685662 1. 881382e － 05 2010 0. 4148742 6. 294013e － 05
2011 0. 1686815 2. 125367e － 05 2011 0. 4420321 2. 775348e － 05
图 1 Moran’ s I 检验值时序图
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统计量 p 值 统计量 p 值 统计量 p 值
Lny － 8. 2510 0. 0000 － 9. 2408 0. 0000 215. 3666 0. 0000
Lnx1 － 10. 3972 0. 0000 － 10. 0794 0. 0000 229. 8096 0. 0000
Lnx4 － 12. 5887 0. 0000 － 12. 1834 0. 0000 282. 9737 0. 0000
Lnx7 － 2. 7584 0. 0058 － 1. 9881 0. 0468 87. 9788 0. 0000
Lnx9 － 13. 9580 0. 0000 － 13. 4771 0. 0000 332. 3307 0. 0000
Lnx10 － 10. 5158 0. 0000 － 10. 9820 0. 0000 260. 6905 0. 0000
Lnx15 － 9. 2874 0. 0000 － 8. 2558 0. 0000 181. 0483 0. 0000
Lnx16 － 20. 0409 0. 0000 － 22. 8721 0. 0000 690. 1510 0. 0000
3. LM 检验和 Hausman 检验。两种综合空间效应矩阵的 LM 检验和 Hausman 检验结果如表 7 所示。根据表 6，
无论是加法型还是乘法型，空间面板模型在 5 ﹪的显著性水平下均为带有空间自回归的随机效应模型，其中乘
法综合空间效应矩阵下的可信度更高。
表 6 空间面板的 LM 检验及 Hausman 检验结果
类型 原假设 备选假设
加法型 乘法型
统计量 p 值 统计量 p 值
LMH λ = 0 σ2μ = 0 λ≠0 或σ
2
μ ≠0 378. 9737 0. 0000 390. 3138 0. 0000
CLMmu σ2μ = 0 σ
2
μ ≠ 0 15. 4277 0. 0000 17. 1377 0. 0000
CLMlambda λ = 0 λ≠ 0 11. 2397 0. 0000 8. 1784 0. 0000
Hausman σ2μ ≠ 0 σ
2
μ = 0 15. 2919 0. 0537 10. 6499 0. 2223
4. 实证结果分析。一般情况下，空间面板模型的参数估计方法有极大似然估计方法( MLE) 及广义估计矩方
法( GMM) ，而实证及蒙托卡罗模拟的结果表明这两种方法在对空间面板的参数的估计上并不存在较大的差异
( Giovanni Millo，Gianfranco Piras，2012) ［15］。本文选用广义估计矩方法，具体估计结果见表 7。
表 7 两种类型综合空间效应矩阵下模型估计结果




























































求方面的人均可支配收入 ( X1 ) 和人均储蓄余额 ( X4 )
与房地产价格成明显的正相关，特别是人均可支配收入













的重要因素———土地价格 ( X10 ) 对房价的价格弹性仅
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